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Los edificios destinados a usos residenciales constituyen el ámbito de mayor extensión 
territorial y cuantitativamente más numeroso del patrimonio construido en suelo urbano de 
nuestros actuales pueblos y ciudades. Este hecho justifica por si mismo la importancia del 
estudio de todas aquellas facetas cuya finalidad sea conseguir optimizar su comportamiento 
en servicio, prolongar su vida útil y extraer del conocimiento de lo que acaece mientras se 
halla en servicio aquellos datos e información que pueda ser de aplicación para mejorar las 
diversas técnicas utilizadas reiteradamente en su construcción. 
 
Sin embargo, la característica específica que presentan los estudios referentes a la 
edificación existente es la práctica imposibilidad de hallar situaciones idénticas en relación, 
cuanto menos, a su asiento geotécnico, forma y condiciones de ejecución, contexto 
ambiental y uso y mantenimiento. Cabe, por tanto, partir del hecho de que entre los edificios 
tan solo existen similitudes, pero no identidades. Es por ello que los mecanismos inductivos 
en que se fundamentan habitualmente las investigaciones que tienen por objeto aportar 
conocimientos a partir del análisis de lo existente – en nuestro caso de la realidad construida 
– deben adaptarse a las particularidades de cada caso, describirlos con detalle, tener 





Buildings destined for residential use cover the larger part of our territory; if we consider the 
heritage built on urban land in our towns and cities, they are also the most numerous. This 
fact is in itself enough to justify studying any aspect that may serve to optimise their 
performance in service, prolong their useful life and draw data and information that could be 
used to improve the techniques that are used repeatedly in their construction from the 
knowledge of what occurs whilst they are in service. 
 
However, a common characteristic of studies of existing buildings is the impossibility of 
finding identical cases, at least in terms of their geotechnical settlement, form and conditions 
of execution, environmental context and use and maintenance. One has to start with the 
premise, therefore, that buildings only share similarities, and not identities. For this reason, 
the inductive mechanisms on which research that aims to generate knowledge by analysing 
what exists (in our case, contemporary buildings) is usually based must be adapted to the 
peculiarities of each case, and each case must be described in detail. Moreover, differential 
factors must be accounted for and the area of application and validity of the conclusions 
arrived at must be clearly established.  
1. Objeto 
 
La investigación en el ámbito de la edificación existente y, de forma más concreta, de los 
edificios residenciales antiguos o modernos, cabe considerarla con perfiles diferenciados y 
peculiares en relación a la mayor parte de los campos de investigación existentes en el 
mundo científico y de las técnicas aplicadas. Dicha singularidad deriva de muy diversas 
cuestiones, desde las más directamente implicadas en la complejidad de la interrelación 
entre materiales y elementos que componen los edificios hasta las más prosaicas derivadas 
de las concretas y cotidianas condiciones de ocupación y uso de las viviendas. Todo ello 
conforma un espectro ciertamente singular que obliga a la adopción de unos criterios 
específicos, tanto en los métodos a aplicar para interpretar aspectos de su comportamiento 
en servicio como para la extracción de conclusiones relativas a los resultados obtenidos. 
 
La presente comunicación trata de argumentar la consideración de especificidad del ámbito 
de la edificación, y de forma más concreta, de la edificación residencial calificable de 
habitual por la aplicación reiterada de unos determinados materiales y técnicas. Para ello se 
plantea una diferenciación en niveles de los estudios referentes a la edificación existente en 
función de su complejidad y de los medios que requieren, y se analizan y comentan 
separadamente las formas de obtención de los datos, la factibilidad o dificultad para su 





2. Niveles de complejidad de los estudios relativos a los edificios residenciales 
 
Por lo que se refiere a los estudios relativos a los edificios residenciales, cabe distinguir tres 
niveles distintos de complejidad. Cada uno de estos niveles se caracteriza por la forma, los 
recursos y la dificultad para la obtención de la información, y de lo que ello se deriva en 




Se refiere a estudios realizables cuando sólo se precisa que exista una o ambas de las 
situaciones siguientes: 
 
a) posibilidad de extracción de muestras in situ de los materiales, las cuales pueden ser 
analizadas en laboratorio para su caracterización. Generalmente, implica sólo la 
extracción puntual o zonal de recubrimientos o acabados y un volumen escaso de 
material, resultando fácil reponer los desperfectos originados por la extracción de las 
muestras.  
 
b) posibilidad de realización de mediciones o pruebas normalizadas en número 
previamente establecido para la obtención de datos sobre características físico-químicas 
de los materiales o elementos constituyentes del edificio que no impliquen ejecutar obra 
importante o la destrucción de los mismos. 
 
Constituyen ejemplos de este primer Nivel actuaciones tales como la extracción de probetas 
testigo de hormigón armado o de muestras de fábrica de ladrillo de una pared de obra, el 
uso del esclerómetro y de los ultrasónicos, las mediciones con higrómetros, sonómetros, etc. 
 
Cuando el objetivo del estudio es alcanzable con la aplicación de estos recursos es posible 
alcanzar fiabilidad probabilística elevada de los resultados obtenidos. En todo caso el grado 
de fiabilidad se halla condicionado por la factibilidad de acceso a las viviendas y de la 




Un segundo nivel cabe distinguirlo por afectar al estudio de elementos constructivos en 
servicio (forjado, cerramiento, cubierta, etc.), cuando la obtención de los datos requiere de 
pruebas normalizadas cuya ejecución implique desalojos temporales no prolongados de una 
o diversas viviendas del inmueble estudiado. 
 
En estos casos, la factibilidad de conseguir una muestra suficientemente extensa como para 
obtener resultados de elevada fiabilidad probabilística en relación al conjunto de objetos 
teóricamente representados por dicha muestra es muy baja, siendo preciso fundamentar las 
conclusiones combinando los datos aportados con los resultados obtenidos, con 
modelizaciones en laboratorio del elemento estudiado reproduciendo las variables que se 
considera intervienen en el fenómeno objeto del estudio. También es posible complementar 
la información obtenida in situ con los datos de las pruebas normalizadas recopiladas por 
organismos o empresas que por motivos profesionales las ejecuten de forma habitual. 
 
El ejemplo más representativo de este Nivel lo constituyen las pruebas de carga en forjados, 




El tercer Nivel incluye los estudios sobre relaciones complejas entre los elementos del 
edificio. En una primera variante de dichos estudios, la obtención de la información precisa 
de aparatos o medios auxiliares aplicados a una zona significativa o a la totalidad del 
edificio. Pueden requerir igualmente de la ejecución de pruebas o ensayos de larga 
duración, cuya realización sea incompatible con el uso normal del edificio. En estos casos, 
sólo es posible obtener los datos en situaciones singulares de edificios desalojados o en 
periodos de desocupación por presentarse alguna situación excepcional.  
 
Constituyen ejemplos de estos estudios, las investigaciones sobre deformaciones diferidas 
de elementos a flexión o de las interrelaciones tensionales y de deformación entre 
elementos verticales y horizontales de los edificios. 
 
Evidentemente, los resultados de estos estudios no pueden fundamentarse en un principio 
de fiabilidad probabilística de los datos obtenidos, puesto que, por una parte, no hay 
posibilidad para la conformación de una muestra suficientemente extensa capaz de 
representar todas las variables que confluyen en el fenómeno y, por otra, resulta 
prácticamente imposible, muy dificultoso o ineficaz su modelización material en laboratorio, 
debido a la magnitud del objeto a modelizar y, en su caso, a la necesaria selección previa de  
de las variables más representativas para la construcción del modelo. 
 
También pueden incluirse en este Nivel, los estudios cuyo objetivo es conseguir, con los 
medios disponibles y sin incidir tan siquiera temporalmente sobre las condiciones de uso de 
las viviendas, la máxima información posible sobre los aspectos técnico-constructivos de los 
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3. Consideraciones específicas 
 
La clasificación anterior permite establecer una diferenciación suficientemente comprensible, 
ordenada y generalizable entre los estudios que tienen por objeto las técnicas aplicadas en 
la edificación residencial existente. El hecho de que en función de la temática del estudio se 
haga preciso reducir o anular la referencia de la fiabilidad probabilística de los resultados es 
una de las premisas que caracteriza dichos estudios, siendo necesario adoptar otros 
criterios más específicos. 
 
Partiendo de la base de que nos estamos refiriendo a estudios de constatación de 
comportamiento técnico-constructivo de la realidad edificada, cabe plantear una primera 
consideración de carácter general: no existen edificios idénticos, sino tan solo similares. En 
el mejor de los casos, pueden presentar una misma forma y hallarse expuestos a unas 
condiciones atmosféricas ambientales externas equivalentes, pero la multiplicidad del resto 
de los factores que intervienen durante la fase de construcción y durante el periodo de uso y 
mantenimiento impide su identidad. A modo de ejemplo, podemos citar los siguientes: 
 
-  Asiento geotécnico diferente o, cuanto menos, con presencia de singularidades o 
diferencias no detectables en los sondeos. 
- Diferencias debidas al timing del proceso de obra, con posibilidad de cambio de las 
condiciones atmosféricas en periodo de ejecución  
- Ritmo de obra con posibles variaciones, con incidencia sobre la historia de cargas, flechas 
activas, etc. 
- Diferencias en las condiciones de ejecución y de control de obra  
- Diferencias en la mano de obra directa  
- Condiciones de uso individualizadas por unidad de ocupación 
- Condiciones de mantenimiento variables por edificio y/o unidad de ocupación 
 
Esta imposibilidad de hallazgo de muestras idénticas genera el planteamiento de una 
segunda consideración: la elección de la muestra, hasta donde ello sea posible, debe 
fundamentarse en el conocimiento de las analogías del objeto o de la cuestión estudiada, es 
decir, en el conocimiento y elección previa de las relaciones o aspectos semejantes que la 
caracterizan. 
 
Serán, por tanto, el grado de dificultad en la identificación de dichas analogías, junto a las 
dificultades de acceso y modelización material de los objetos de estudio citadas 
anteriormente, las cuestiones que incidirán de forma determinante sobre la metodología a 





4. Modalidades de estudios 
 
Atendiendo al hecho que el Nivel 3 es el que mejor ejemplifica la especificidad de las 
investigaciones en la edificación residencial en servicio, se expondrán seguidamente las 
particularidades metodológicas de dos modalidades de estudio con objetivos y 
características diferenciadas. Se pretende con ello mostrar procedimientos posibles para 
avanzar en el conocimiento del comportamiento de dichos edificios, que es, obviamente, la 
finalidad que justifica la actividad investigadora. 
 
Los estudios de casos 
 
Consisten en la profundización del conocimiento técnico-constructivo de exclusivamente un 
edificio, que por presentar alguna singularidad en su comportamiento requiere de alguna 
intervención de diagnosis y/o reparación, o que por circunstancias excepcionales es factible 
su libre acceso y la realización de las citadas actividades durante un periodo de tiempo 
suficiente.  
 
Dichos estudios se caracterizan por no ser elegidos a priori en base a la existencia de un 
plan de trabajo incluido en una investigación programada con objetivos definidos, sino más 
bien al contrario, es el propio caso o la posibilidad excepcional de intervención lo que da pié 
al plan de trabajo a seguir.  
 
Evidentemente, en la primera de las situaciones planteadas – cuando el edificio estudiado 
requiere específicamente de intervención – se puede presentar una cierta coincidencia entre 
el objetivo práctico de resolución de la problemática concreta del caso y el objetivo de llegar 
a ser un estudio de investigación. Para ello se requiere el cumplimiento de una serie de 
requisitos que, brevemente enunciados, son los siguientes: 
 
a) Definición funcional y técnico-constructiva exhaustiva del objeto. 
b) Descripción completa de los daños presentes y, si es posible, de su evolución pasada. 
c) Realización de las catas, pruebas y ensayos de laboratorio precisos para la 
caracterización de los materiales, elementos, alteraciones, movimientos, etc. que 
requiera la fase de diagnosis. 
d) Información, si es posible, de la fase de ejecución  
e) Información del contexto ambiental y/o geológico y geotécnico del edificio. 
f) Información sobre las modificaciones funcionales y volumétricas  
g) Información sobre las actuaciones de tipo técnico realizadas (reparaciones, 
incorporación o sustracción de instalaciones, etc.)  
h) Condiciones de uso y mantenimiento del inmueble 
 
En las situaciones en que la fase de diagnosis sea seguida de intervención de algún tipo, 
dichos requisitos se deben complementar con los siguientes: 
 
i) Información documentada del proceso de ejecución de la intervención 
j) Realización de memoria y planos As Build, con especificación de materiales y soluciones 
constructivas empleadas, su justificación y relación de las pruebas y ensayos de control 
efectuados durante la obra. 
 
En definitiva, considerados en su globalidad, estos requisitos deben cumplir con la finalidad 
ineludible de permitir la comparación analógica del caso estudiado con otros de semejantes. 
Es por ello que, para establecer el campo de validez y de aplicación del caso estudiado a 
otros casos y, en consecuencia, poder delimitar el grado de generalización de sus 
resultados y conclusiones, se precisa del conocimiento exhaustivo de lo que en forma de 
requisitos se ha relacionado anteriormente. Dicha delimitación del grado de generalización 
se halla supeditada, por otra parte, al conocimiento genérico o determinado del conjunto del 
parque edificado que se supone representado por el caso estudiado. 
 
Los estudios tipológico-constructivos de edificios 
 
Su objetivo es conseguir grados de conocimiento generalizables a una tipología de edificios 
definida apriorísticamente por una serie de situaciones y condicionantes que delimitan el 
campo de aplicación del parque construido estudiado, tales como contexto geográfico, 
período de construcción, , morfología, carácter de la promoción, uso de una determinada 
técnica, etc.  
 
Dichos estudios, de carácter eminentemente inductivo, parten de la acumulación de 
información sobre los edificios en cuestión y de la progresiva delimitación y clasificación de 
las variantes que presentan. Esta primera fase se considera finalizada cuando se dispone de 
una muestra de edificios suficientemente representativa, lo cual se constata por el hecho 
que su ampliación tan sólo aporta información recurrente. En una segunda fase se analizan 
los diversos aspectos técnico-constructivos de los edificios de la muestra, en base al 
establecimiento de un procedimiento que, en todo caso, debe señalar los recursos aplicados 
para la obtención de los datos en que se fundamentan los resultados del estudio y su 
procedencia (inspección visual directa, ensayos y mediciones efectuados, dictámenes 
previos, proyectos de intervención, técnicos autores o interventores, etc.). Finalmente la fase 
conclusiva sintetiza los resultados obtenidos de los diversos campos de análisis 
considerados.  
 
El interés de estos estudios radica en su carácter de verdaderos trabajos de 
retroalimentación (feed-back) referidos al parque edificado analizado, con claras 
aplicaciones para el establecimiento de criterios generales y recomendaciones sobre las 
formas de evitar los errores cometidos en el pasado y las formas de intervención más 
adecuadas para ser adoptadas en la reparación, rehabilitación o mejora de dichos edificios. 
 
En las Referencias bibliográficas que siguen se incluyen diversos trabajos de estudios de 
casos y estudios técnico-constructivo de edificios elaborados por los integrantes del Grupo 
de Investigación departamental “Diagnosis y Técnicas de Restauración y Rehabilitación de 
Edificios” (DITEC) y del Programa de Doctorado “Construcción, Restauración y 






Las investigaciones relativas al comportamiento de las técnicas constructivas aplicadas en la 
edificación residencial cabe considerarlas con perfiles específicos por lo que se refiere a la 
factibilidad de acceso a la información y, en consecuencia, a la posibilidad de obtener 
resultados con fiabilidad probabilística contrastable. 
 
La clasificación en niveles de complejidad de dichas investigaciones, puede resultar 
conveniente para establecer criterios específicos para su evaluación, acordes con los 
planteamientos metodológicos adoptados y sus objetivos. 
 
Existen modalidades singulares de estudio, tales como el estudio de casos concretos o el 
estudio tipológico-constructivo de edificios que, desarrolladas siguiendo unos principios 
metodológicos y unos condicionantes preestablecidos, permiten avanzar en el conocimiento 
del comportamiento técnico-constructivo de los edificios en general, y más concretamente, 
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